RADA MIASTA
ZIELONEA
woj. mazowieckie Uchwata Nr XXII1/240/04

8] |

Rady Miasta Zielonka

z dnia 17 wrzesnia 2004r.

w sprawie uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Zielonka w rejonie ulic: Mareckiej, Jagieltowicza, Prusa, Zautek i Kwiatowej

Po stwierdzeniu zgodnosci z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przesirzennego Miasta Zielonka (Uchwata Rady Miasta Zielonka
Nr IV/22/02 z dnia 30.12.2002r.) na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717
z pozn.zm.), art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2001r., Nr 142, poz. 1591 z pdzn.zm.) oraz w zwigzku z Uchwatg Rady Miasta
Zielonka Nr X/95/03 z dnia 2 wrzeénia 2003r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Centrum Miasta
Zielonka w rejonie ulic: Mareckiej, Jagieltowicza, Prusa, Zautek i Kwiatowej, Rada
Miasta Zielonka uchwala, co nastgpuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogdline

§1

1. Uchwala sie Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka
w rejonie ulic: Mareckiej, Jagieltowicza, Prusa, Zaulek i Kwiatowej, zwany dalej
planem.

2. Plan obejmuje teren o pow. okolo 3,8 ha, polozony miedzy: osig ul. Mareckiej,
wschodnia granica dziatek nr ew. 53/3 i 53/7 i poludniowa granicg dziatki nr ew.
53/10 z obrebu 4-90-06, ul. Jagiellowicza, péinocno-zachodnia linia rozgraniczajaca
ul. Prusa, péinocna linia rozgraniczajaca ul. Inzynierskiej, zachodnig granica dziatek
nrew. 38/4, 38/3 i 38/1 z obrebu 4-80-05, zachodnig i péinocng granicg dziatki nr ew.
37 z obrebu 4-80-05, osig ul. Zautek, péinocna granicg dziatek nr ew. 13 i 16/1
z obrebu 4-90-06, osig ul. Kwiatowe,j.

3. Granice obszaru objetego planem sg wyznaczone na rysunku planu, sporzadzonym
na mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcym integraing czesé¢ planu
i oznaczonym jako zatacznik nr 1 do uchwaly.

4. Dodatkowymi zatgcznikami do uchwaly sa:
1) lista uwag nieuwzglednionych i nieuwzglednionych w czesci — zafacznik nr 2
do uchwaly,
2) sposob realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasady ich
finansowania — zatgcznik nr 3.



§2

Plan zawiera ustalenia dotyczace:
1) przeznaczenia terendw dla roéznych funkcji | © rdznych zasadach
zagospodarowania,
2) linii rozgraniczajgcych tereny,
3) zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego poprzez okre$lenie:
- zakresu dopuszczenia adaptacji zabudowy | zagospodarowania terenu,
- zakresu dopuszczenia realizacji nowej zabudowy na terenie,
- innych nakazow, zakazdéw i dopuszczen dotyczacych zagospodarowania
terenu,
- zasad wyznaczania linii zabudowy,
4) zasad ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego poprzez
okreslenie:
- granic terenéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych
przepisow, na ktorych wystepuja lokalne ograniczenia w inwestowaniu
i zagospodarowaniu,
- warunkow szczegolnych dla inwestowania | zagospodarowania terenu
zwigzanych z wystepowaniem lokalnych ograniczen,
5) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoiczesnej poprzez okreslenie warunkow szczegdlnych w inwestowaniu
i Zagospodarowaniu terenu,
6) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych poprzez
okreslenie:
- zasad rozmieszczenia reklam i znakow informacyjnych,
- linii rozgraniczajacych ulic i ciagdow pieszo-jezdnych,
- zasad usytuowania ogrodzen,
- Zasad wprowadzania nasadzen zieleni,
7) parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy (w tym gabarytéw zabudowy)
oraz zagospodarowania terenu,
8) zasad i warunkoéw podziatu nieruchomosci poprzez okreslenie minimalnej
powierzchni dziatki,
9) zasad modemizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji poprzez
okreslenie:
- powigzan z ukiadem zewnetrznym,
- szerokosci w liniach rozgraniczajacych oraz funkcji i klas drég,
- wskaznikow minimum zaspokojenia potrzeb parkingowych,
10)zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne)
poprzez okreélenie rozwigzan w zakresie zaopatrzenia w wode, gaz, ciepfo
i energig elektryczna, odprowadzenia $ciekéw sanitarnych i opadowych oraz
usuwania odpadadw,
11)sposobu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenow,
12)stawki procentowej na podstawie kiorej ustala sie optate, o kidrej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

§3
1. Rysunek planu odnosi ustalenia uchwaty do obszaru objetego planem.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami
planu:



3.

9)

(¥

linie rozgraniczajgce tereny o roznych funkcjach i zasadach zagospodarowania,
przeznaczenie terenow i klasyfikacja drég — okreélone symbolami literowymi
I numerami,

nieprzekraczalne linie zabudowy,

zasieg stref lokalnych ograniczen,

wartosciowe drzewa do zachowania,

otwarcia widokowe do zachowania,

budynki wskazane do zachowania jako dziedzictwo kultury,

maksymalna wysokos¢ budynkéw w kondygnacjach - okreslona cyframi
rzymskimi,

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w zagospodarowaniu dziatek —

okreslony procentowo.
Oznaczenia graficzne na rysunku planu nie wymienione w ust. 2 pelnia funkcje
informacyjng lub orientacyjna.

§4

llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:

1)
2)
3)

4)

5)

6)

8)

9)

planie - nalezy przez to rozumie¢ ustalenia planu, o ktérym mowa w § 1 uchwaty,
0 ile z tresci przepisu nie wynika inaczej,

uchwale - nalezy przez to rozumiec niniejsza Uchwate Rady Miasta Zielonka, o ile
z fresci przepisu nie wynika inaczej,

rysunku planu - nalezy przez to rozumie¢ rysunek planu na mapie zasadniczej
w skali 1:1000 stanowigcy zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty,

przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie,
ktore powinno przewaza¢ na danym obszarze, wyznaczonym  liniami
rozgraniczajgcymi,

przeznaczeniu uzupetniajgcym - nalezy przez to rozumieé rodzaje przeznaczenia
inne niz podstawowe, ktore uzupetniajg lub wzbogacaja przeznaczenie
podstawowe, z okreslonymi warunkami ich dopuszczenia,

terenie - nalezy przez to rozumie¢ teren o okreslonym rodzaju przeznaczenia
podstawowego, wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi,

ustugach lokalnych - nalezy przez to rozumieé¢ ustugi i urzadzenia infrastruktury
spotecznej oraz technicznej miasta o ograniczonym do osiedla zasiegu
oddziatywania,

ustugach nieuciazliwych - nalezy przez to rozumie¢ ustugi, ktére spetniaja wymogi
sanitarne wiasciwe dla podstawowego przeznaczenia obiektu budowlanego, nie
wykazujgce ucigzliwosci dla érodowiska i nie wymagajace przeprowadzenia
postgpowania w sprawie oceny oddziatywania na $rodowisko, okreslonego
w aktualnie obowigzujgcych przepisach szczegdlnych,

ustugach rzemiosta — nalezy przez to rozumieé¢ obiekty budowlane stuzgce
wytwarzaniu przedmiotéw uzytkowych w ilosciach detalicznych i wykonywaniu ustug
naprawczych,

10) wartosciowej zieleni - nalezy przez to rozumieé pojedyncze drzewa lub grupy

drzew i krzewow wskazane na rysunku planu, objete ochrong w rozumieniu
przepisdw o ochronie przyrody,

11) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ czesé dziatki

budowlanej, okreslona w % w stosunku do powierzchni ogéinej dziatki, na gruncie
rodzimym, ktéra pozostaje niezabudowana powierzchniowo lub kubaturowo w giab
gruntu, na nim oraz nad nim, nie stanowigca nawierzchni dojazdéw i dojsé
pieszych, pokryta trwatg roslinnoscia,



12) maksymalnej powierzchni zabudowanej - nalezy przez to rozumied
nieprzekraczalng warto$¢ stosunku sumy powierzchni zabudowy wszystkich
budynkow liczonych po zewnetrznym obrysie, do powierzchni ogélnej dziatki,
okreslong w %,

13) maksymalnej intensywnosci zabudowy - nalezy przez to rozumied
nieprzekraczalng wartos¢ stosunku sumy powierzchni catkowitej wszystkich
kondygnacji nadziemnych wszystkich budynkéw, do powierzchni ogélnej dziatki,

14) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumieé granice usytuowania
frontowej sciany budynku od linii rozgraniczajace] ulic lub innych obiektow
wskazanych na rysunku planu, z pominieciem balkondw, wykuszy wysunietych
poza obrys budynku mniej niz 1,0 m oraz elementow wej$¢ do budynku (schody,
podest, pochylnia dla niepetnosprawnych, daszek),

15) tymczasowym obiekcie budowlanym - nale?y przez to rozumieé¢ obiekt
budowlany przeznaczony do czasowego uzytkowania w okresie krotszym od jego
trwatosci technicznej, przewidziany do przeniesienia w inne miejsce lub rozbidrki,
a takze obiekt budowlany nie potaczony trwale z gruntem.

Rozdziat 2
Ustalenia ogéine w zakresie ksztattowania fadu przestrzennego
§5
1. Plan okreéla podstawowa funkcje obszaru objetego planem - jako funkcje

mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Plan rozgranicza tereny o réznym przeznaczeniu, sa to:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku planu
symbolem MN-1 do MN-3,
2) teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i ustugowej, oznaczony na
rysunku planu symbolem MN/U,
3) tereny zabudowy ustugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej U/MN-1 do U/MN-3,
4) tereny drog publicznych, oznaczone na rysunku planu symbolem KD.

3. Na terenach, o ktorych mowa w ust. 2 ustala sie przeznaczenie podstawowe,
a w uzasadnionych przypadkach okreéla sie przeznaczenie uzupeiniajgce oraz
warunki jego dopuszczenia.

4. Na terenach oznaczonych podwéjnym symbolem tj. MN/U i U/MN obie funkcje
nalezy traktowac jako podstawowe przy zatozeniu, ze druga z funkgji nie bedzie
zajmowata wiecej niz 40 % powierzchni catkowitej zabudowy.

§6

. Dla catego obszaru objetego planem, ustala sie:
1) forme nowej zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej w postaci budynkow
wolnostojgcych lub blizniaczych,
2) zachowanie istniejacej zabudowy szeregowej i wielorodzinnej niskiej,
3) dopuszczenie remontéw, modernizacji, rozbudowy oraz wymiany istniejacych
budynkow mieszkalnych, pod warunkiem dostosowania realizacji do wymogow
obowigzujacych dla nowej zabudowy,

—



4) dla zabudowy ustugowe| — lokalizacje ustug w parterach budynkdw mieszkalnych
lub w formie pierzei ulicznej (lokalizacja witryn, wystaw i wej$é w elewacjach od
strony ulic lub placéw),

5) umieszczenie funkcji garazowej, gospodarczej i technicznej w ramach kubatury
budynku mieszkalnego,

6) zakaz budowy garazy i zespotow garazowych przylegajacych do przestrzeni
publicznej,

7) dopuszczenie lokalizowania zabudowy bezpoérednio przy niezabudowanej
granicy dziatki sgsiedniej, pod warunkiem uzyskania pisemnej zgody jej
wiasciciela; nie dotyczy lokalizowania potowy budynku blizniaczego, h

8) minimalng wielkos¢ nowo-wydzielanych dziatek pod zabudowe — 500 m? dla
budynkow jednorodzinnych wolnostojacych i dla potowy budynku blizniaczego,

9) dopuszczenie nowej zabudowy na dziatkach wydzielonych przed dniem wejscia
w zycie planu - o powierzchni minimum 350 m?,

10)zakaz budowy drugiego budynku mieszkalnego na tej samej dziatce,

11)dopuszczenie lokalizacji jedynie ustug nieucigzliwych,

12)zakaz lokalizacji funkcji przemystowej, hurtowni, zaktadéw obstugi i napraw
samochodow, stacji benzynowych i obiektéw generujacych wzmozony ruch
samochodowy,

13)maksymalna wysokos¢ projektowanej zabudowy — 2 kondygnacje naziemne
z poddaszem uzytkowym (wysoki dach o nachyleniu potaci 30° do 45%), do 12 m
od poziomu terenu do kalenicy dachu,

14)w przypadku rozbudowy budynku istniejacego (bez nadbudowy) dopuszczenie
przyjgcia innego nachylenia potaci niz okreslone w pkt 13) przy zachowaniu
obowigzujgce] maksymalnej wysokosci zabudowy,

15)zakaz lokalizacji nowych obiektéw o charakterze tymczasowym oraz nakaz
likwidacji istniejacych na terenach zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;j,

16)nieprzekraczalne linie zabudowy:

- wodlegtosci 5,0m od linii rozgraniczajacych ulic i ciagéw pieszo-jezdnych,
- w odlegtosci 4,0m od linii rozgraniczajacej fragmentu ul. Zautek (dot. terenu
MN-2),
- Ppo granicach otwar¢ widokowych na kosciét wniesionych na rysunek planu
(z wyjatkiem rejonu przy ul. Jagiehowicza i ciagu ul. Pogonowskiego),
17)maksymalna powierzchnie zabudowang - do 70 % powierzchni dziatki,
18)lokalizacje miejsc parkingowych na terenie dziatki wiasnej,

19)nakaz ksztattowania powierzchni terenu na dziatkach w sposéb zabezpieczajacy

sgsiednie tereny i ulice przed spltywem wéd opadowych.

2. Dla czgsci obszaru objetego planem, ustala sie:
1) ograniczenie wysokos$ci projektowanej zabudowy:

a) na terenach zabudowy ustugowej i mieszkaniowej U/MN-1, 2 i 3 (rejon
kosciola M.B. Czestochowskiej) do wysokosci 2 kondygnacji z wysokim
dachem (poddasze uzytkowe) nie przekraczajacej 7 m od poziomu terenu do
okapu i 10 m do kalenicy,

b) w zasiggu otwaré widokowych — do wysokosci 6 m od poziomu terenu do
kalenicy dachu (1 kondygnacja i poddasze uzytkowe),

2) ograniczenia zwigzane z wystepowaniem w podiozu gruntow stabonosnych
| ptytkich wod gruntowych:

- W zasiggu strefy wystepowania gruntéw stabonoénych z poziomem wad
gruntowych w przedziale 0,5 — 1,5 m p.p.t. (wskazanej na rysunku planu)
ogranicza sig mozliwos¢ podpiwniczenia budynkdw, zaleca sie realizacje
budynkéw na nasypach lub z wyniesionym poziomem zerowym,



- obowigzuje wykonanie badan geologiczno-inzynierskich w celu ustalenia
warunkow posadowienia i podpiwniczenia budynku oraz podjecia decyzji
o ewentualnej rezygnacji z podpiwniczenia budynku,
3) ograniczenia zwigzane z ucigzliwoscia hatasowg od ulic o funkeji zbiorczej
(ul. Marecka i Inzynierska),
4) ograniczenia w zasiegu strefy ochrony uje¢ wod podziemnych (wskazanej na
rysunku planu).

Rozdziat 3
Ustalenia ogodlne w zakresie ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu kulturowego

§7

1. Obowiazuje ochrona i zachowanie pcdlegajahcﬂégo ochronie prawnej pomnika
przyrody - debu szyputkowego o obw. 360 cm przy ul. Prusa 4a (dz. nr ew. 35 z obr.
4-90-06) wpisanego do rejestru wojewddzkiego pod nr 1074.

2. Plan ustala w strefie o promieniu 15 m od pnia wymienionego w ust. 1 pomnika
przyrody (wskazanego na rysunku planu) - zakaz realizacji budynkéw i budowli oraz
prowadzenia dziatan, ktére mogg spowodowad zagrozenia dla  warunkéw
wegetacyjnych drzewa.

3. W zakresie ochrony przyrody i krajobrazu kulturowego, plan ustala:

1) zachowanie i ochrone cennych drzew wskazanych na rysunku planu,

2) ochrong zieleni wysokiej i niskiej towarzyszace] zabudowie w oparciu o przepisy
szczegolne,

3) ochrong uksztattowania terenu,

4) uzupetnienie zieleni izolacyjnej od ul. Mareckiej i Inzynierskiej,

5) obowigzek nasadzenia nowej zieleni wysokiej i niskigj, w szczegolnosci
W miejsce usuwanych drzew i krzewdw oraz wzdtuz ulic i w miejscach
wskazanych na rysunku planu,

6) obowigzek zachowania okreslonej w % powierzchni biologicznie czynnej
w obrebie kazdej dziatki:

- minimum 50% dla dziatek pod zabudowe mieszkaniowa,
minimum 30% dla dziatek ustugowych.

§8

W zakresie ochrony wod, gleby i ziemi oraz powietrza przed zanieczyszczeniem, plan

ustala:

1) nakaz objecia obszaru zorganizowanym systemem odprowadzenia $ciekow
wytwarzanych przez uzytkownikéw wszystkich obiektéw realizowanych w obszarze
planu,

2) obowigzek podiaczenia kazdego budynku mieszkalnego i ustugowego do sieci
miejskich — wodociagowej i kanalizacyjnej w chwili jej wykonania;

3) dopuszcza sig stosowanie szczelnych bezodplywowych zbiornikéw Sciekow
(w oparciu o przepisy szczegdlne) do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej,

4) nakaz ogrzewania budynkéw z lokalnych zrodet ciepta spetniajacych wymagania
przepisow szczegdinych (tzw. ekologiczne) tj. ogrzewanie gazem, olejem opatowym
lekkim o zawartosci siarki do 0,3 %, zasilane elektrycznoscia Iub energia
odnawialng,



5) obowigzek wprowadzenia segregacji na co najmniej 4 typy odpadéw i surowcow
wtérnych oraz nakaz gromadzenia i usuwania odpadéw niebezpiecznych
wyselekcjonowanych z odpadéw komunalnych,

6) dopuszczenie lokalizacji jedynie ustug nieuciazliwych,

7) ochrone ujecia wod podziemnych poprzez uwzglednienie warunkéw szczegdinych
okreslonych przez Staroste Wotomiriskiego, w tym zakaz wprowadzania do ziemi
| wod podziemnych sciekow oraz sktadowania i przechowywania odpadéw
stanowiacych zagrozenie dla wéd podziemnych.

§9

W zakresie ochrony przed hatasem plan ustala:

1) nakaz stosowania rozwigzan technicznych ograniczajacych ucigzliwoéé akustyczng
w nowej zabudowie potozonej w zasiegu oddzialywania ulic o funkcjach zbiorczych
(orientacyjny zasieg strefy wskazany na rysunku planu), zalecenie stosowania takich
rozwigzan przy modernizacji istniejacej zabudowy zlokalizowanej w tej strefie,

2) dopuszczenie lokalizacji jedynie usiug o ucigzliwosci hatasowej ograniczonej do
dziatki wlasnej.

Rozdziatl 4
Ustalenia ogolne w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz dobr kultury wspélczesnej

§ 10

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego, plan ustala:

1) zachowanie walorow kompozycji przestrzennej terenu poprzez wyznaczenie
punktow i osi widokowych w celu wyeksponowania obiektu chronionego - kosciota
p.w. M.B. Czestochowskiej, zlokalizowanego poza granicami planu,

2) ochrong wskazanego obiektu (budynek mieszkalny przy ul. Zautek 8)
0 szczegolnych walorach architektoniczno - kulturowych dla terenu objetego planem

i okolicy,
3) zachowanie drobnej skali obiektow o dopuszczalnej wysokosci od 10 do 12 m od
poziomu terenu (w zaleznosci od rejonu planu) i funkeji mieszkaniowej

jednorodzinnej jako podstawowej dla terenu.

Rozdziat 5
Ustalenia ogdlne wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych

§ 11

1. Plan ustala wytworzenie ogélnodostepnego placu (oznaczonego informacyjnie na
rys. planu symbolem KP) zagospodarowanego zielenia wysoka i niska oraz
elementami tzw. matej architekiury - w rejonie projektowanego odcinka
ul. Jagiettowicza z zatokg parkingows od strony ulicy.



2. Plan ustala nastgpujace zasady rozmieszczenia reklam i znakéw informacyjno-
plastycznych:

1)

2)

3)

dopuszcza sie rozmieszczenie reklam i znakow:

a) w pasie drogowym ulicy Mareckiej, w formie:

- stupow reklamowych o wysokosci 3,0 m i o Srednicy nie wiekszej niz 1,2 m
oraz fablic reklamowych na wolnostojacych nosénikach, przy czym
maksymalna wysoko$¢ nosnika wraz z tablicg nie moze przekraczaé 3,5 m,
a powierzchnia tablicy 2,0 m?,

- na matym obiekcie handlowym (typu kiosk) maksymalnie 3 pola reklamowe
0 powierzchni w sumie nie przekraczajacej 20% powierzchni $cian kiosku,

- pod warunkiem uzyskania zgody wtasciwego zarzadcy drogi,

b) na elewacjach budynkéw, w formie:

- tablic, plansz i neondw, jednak nie wigcej niz 2 sztuki na kazdej elewacj2i | przy
maksymalnej powierzchni tablicy lub planszy nie przekraczajacej 4,0 m?,

- reklamy i nosniki reklamowe mozna umieszcza¢ tylko na $cianach majacych
nie wigcej niz 10% powierzchni zajetej przez otwory okienne i drzwiowe,
w sposdb nie przesfaniajgcy detali architektonicznych i innych
charakterystycznych elementow $ciany,

zabrania sie umieszczania reklam i znakow:

a) na drzewach i w odlegto$ci mniejszej niz 1,0 m od zasiegu korony,

b) na pomnikach przyrody i w ich strefach ochronnych,

c) w szpalerach drzew ulicznych,

d) na obiektach tworzonych dla ozdoby ulic, placéw i skwerdéw (latarniach
i obiektach matej architektury),

e) na budynkach i urzadzeniach infrastruktury technicznej, zlokalizowanych
w obrebie ciagow komunikacyjnych,

f) na obiektach wskazanych do ochrony ze wzgledu na walory kulturowe dla
rejonu,

g) w rejonach otwar¢ widokowych na ekspozycje kosciota (wskazanych na
rysunku planu),

h) w sposob powodujgey przestanianie charakterystycznych widokéw, w tym na
obiekty bedace dobrem kultury wspodlczesnej, okazale drzewa, lub
zgrupowania zieleni oraz inne wartosciowe elementy krajobrazu lub
architektury,

1) na balkonach oraz ogrodzeniach w sposéb przesfaniajacy elementy azurowe,

umieszczenie wolnostojgeych reklam i znakéw nie moze spowodowad

utrudnienia w komunikacji piesze] i rowerowej oraz ograniczenia widocznoéci na
skrzyzowaniach i utrudnienia percepciji znakdw i sygnatéw drogowych.

3. Obowigzujg nastepujace zasady realizacji ogrodzeri od strony przestrzeni
publicznych (drég, ciagéw pieszo-jezdnych i placow):

1)

2)
3)

4)

nakaz sytuowania ogrodzen w liniach rozgraniczajacych ulic wniesionych na
rysunek planu,

dopuszcza sig miejscowe wycofanie ogrodzenia w giab terenu dziatki,

parametry ogrodzenia: wysokosé do 1,8 m od poziomu terenu, minimum 80 %
powierzchni azurowej w stosunku do powierzchni catkowitej ogrodzenia,

zakaz stosowania prefabrykatow betonowych do realizacji ogrodzenia.



Rozdziatl 6
Ustalenia ogdlne w zakresie obstugi komunikacyjnej

§12

Przyjmuje si¢, ze nastepujace ulice stanowigce elementy podstawowego miejskiego

uktadu drogowego peinig funkcje ponadlokalne w stosunku do obszaru objetego

planem:

1) ul. Marecka (droga kategorii powiatowej) o klasie zbiorczej [Z], oznaczona
symbolem 1KDZ,

2) ul. Inzynierska (graniczgca od potudnia z obszarem planu) o klasie zbiorczej [Z],
oznaczona symbolem 2KDZ.

§13 s

1. Dla ulic obstugujgcych omawiany obszar ustala sie nastepujace klasy:
a) ulica lokalna [L] — ul. Jagieltowicza 3KDL,
b) ulice dojazdowe [D] - ul. Zautek 4KDD, ul. Prusa 5KDD (graniczaca od
potudniowego —wschodu z obszarem planu),

2. Ustala sig jako ciggi pieszo-jezdne [KDPJ] - odcinek ul. Zautek BKDPJ, ul. Kwiatowa
TKDPJ, ul. Pogonowskiego 8KDPJ.

§ 14

1. Ustala sie parametry techniczne ulic, o ktérych mowa w § 121 13:

1) ulice zbiorcze KDZ — przekrdj jezdni 1x2, szerokosé jezdni 7 m, plan okresla
potudniows linie rozgraniczajgca ul. Mareckiej 1KDZ i péinocng linie
rozgraniczajgcyg ul. Inzynierskiej 2KDZ,

2) ulica lokalna KDL — przekrdj jezdni1x2, szerokos$é jezdni 6 m,

3) ulice dojazdowe KDD — przekrdj jezdni 1x2, szerokosdé jezdni 5,0 m,

2. Dla ciggow pieszo-jezdnych KDPJ ustala sie minimalng szerokosé — 5,0 m w liniach
rozgraniczajgcych.

3. Ustala sie adaptacje podjazdow do dziatek istniejacych, zapewnienie dojazdéw do
nowowydzielanych dziaiek od ulic klasy dojazdowej, lokalnej i ciagéw pieszo-
jezdnych oraz ograniczenie wjazdéw do dziatek od ulic klasy zbiorczej.

§ 15

W zakresie komunikacji zbiorowe] przyjmuje sie, ze obstuga mieszkaricow obszaru
objetego planem odbywag sie bedzie:

1) kolejg (linia kolejowa Warszawa Wilenska-Tiuszcz) ze stacji . Zielonka”,

2) komunikacja autobusowa prowadzong ulicami: Marecks i Kolejowa.

§ 16

Plan ustala jako obowigzujace zasady lokalizacji miejsc postojowych dla samochodow
osobowych (na terenie lokalizacji wlasnej) wg wskaznikéw minimum:
1) dla zabudowy mieszkaniowe] (jednorodzinne)) — 2 miejsca garazowo-
parkingowe na dziatke,
2) dla obiektéw handlu - 30 m.p./ 1000 m? p.uz.
3) dla obiektéw ustugowych - 30 m.p. /1000 m? p.uz.
4) dla obiektéw gastronomicznych —35 m.p./100 miejsc konsumpceyjnych.



Rozdziat 7
Ustalenia w zakresie infrastruktury technicznej

§17

Ustala sig nastgpujace zasady uzbrojenia terenu objetego planem:

1) obowigzuje prowadzenie nowych przewoddw podstawowe] sieci infrastruktury
technicznej w liniach rozgraniczajacych ulic istniejgcych i projektowanych,

2) dopuszcza sie w uzasadnionych przypadkach prowadzenie podstawowych
przewodow infrastruktury poza liniami rozgraniczajgcymi ulic - po dziatkach
prywatnych, z obowigzkiem zapewnienia dostepu do nich stuzbom miejskim lub
gestorom sieci,

3) przewiduje sie sukcesywng modernizacje sieci i jej rozbudowe w miare potrzeb
zwigzanych z zabudowa terenu, o

§ 18
1. Ustala sig objgcie obszaru planu systemem miejskiej sieci wodociggowe;.

2. Ustalenia dotyczgce zaopatrzenia w wode, plan ustala:
1) peine pokrycie zapotrzebowania na wode dla istniejgcej i projektowanej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowe] oraz dla celow przeciwpozarowych,
2) zasilanie w wode z ujecia wody przy ul. Inzynierskiej poprzez sie¢ istniejacych
przewodéw wodociagowych:
a) ¢ 250 mm w ul. Mareckiej,
b) ¢ 200 mm w ul. Inzynierskigj,
¢) ¢ 100 mm w ulicach: Zautek, Kwiatowa, Prusa,
3) rozbudowe sieci w system pierscieniowy — budowe przewodu w projektowanym
odcinku ul. Jagiefftowicza.

§19
1. Ustala sie objecie obszaru planu systemem kanalizacji rozdzielczej.

2. Ustalenia dotyczace odprowadzenia $ciekdéw komunalnych:

1) ustala sie sukcesywne objecie systemem kanalizacji $ciekowej istniejacej
i projektowane] zabudowy,

2) okresla si¢ zasade docelowego przejecia $ciekdw sanitarnych przez miejska sie¢
kanalizacyjng od 100 % mieszkancéw i uzytkownikow obszaru planu,

3) ustala sig budowe miejskiej sieci kanalizacyjnej w systemie grawitacyjno -
cisnieniowym z odprowadzeniem sciekow do lokalnej przepompowni przy
ul. Inzynierskiej, a nastepnie poprzez istniejacy kolektor P-1 do uktadu kanalizacji
m. Zgbki i do oczyszczalni ,Czajka” w Warszawie,

4) do czasu zrealizowania systemu kanalizacji miejskiej dopuszcza sie budowe
nowych obiekiow opartych na indywidualnych rozwigzaniach inzynieryjnych
(szczelne bezodptywowe zbiorniki nieczystosci) w oparciu o przepisy szczegdine,

9) obowigzuje lokalizacja i wykonanie szamb szczelnych w sposéb umozliwiajacy
pozniejsze bezposrednie podtaczenie budynku do kanalizacji miejskiej,

6) ustala sig obowigzek podiaczenia do sieci kanalizacyjnej w momencie jej budowy.
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3. Ustalenia dotyczgce kanalizacji deszczowej:
1) ustala sie odprowadzenie &ciekéw deszczowych:

- Z dachow i wewnetrznych drog na posesji tzw. czystych — indywidualnie
poprzez zagospodarowanie w granicach lokalizacji wiasnej, np. gromadzenie
lub odprowadzenie w grunt,

-z uktadu ulic poprzez system krytej kanalizacji do rowu Magenta,

- dopuszcza sig odprowadzenie $ciekow deszczowych z poszeczegdlnych
dziatek do systemu kanalizacji deszczowej w ulicach,

2) ustala sie koniecznos¢ podczyszezenia $ciekéw deszczowych z ulic przed ich
zrzutem do rowu Magenta, w podziemnych osadnikach i separatorach produktéw
ropopochodnych usytuowanych w liniach rozgraniczajacych ulic.

§ 20

Ustalenia dotyczace zaopatrzenia w energie elektryczng, plan ustala:

1) petne pokrycie potrzeb wywotanych tradycyjnym uzytkowaniem energii elektrycznej
w zabudowie mieszkaniowej i ustugowej (oswistlenie, zasilanie sprzetu domowego
i innych urzadzen) oraz czesciowo w zakresie ogrzewania pomieszczen,

2) zasilenie terenu ze stacji rozdzielczej RPZ 110/15 kV ,Zabki”,

3) modernizacje istnigjacych sieci niskiego napigcia i rozbudowe sieci energetycznej
o nowe linie napowietrzne lub kablowe oraz stacje transformatorowe stupowe
| wnetrzowe 15/04 kV,

4) rozbudowg sieci elektroenergetycznych w miare potrzeb — lokalizacje stagji
transformatorowych oraz przebieg linii kablowych i napowietrznych éredniego lub
niskiego napigcia oraz odwietlenia ulicznego w istniejgcych ciggach drogowych
beda ustalone w uzgodnieniu z ZEW-T S.A. na etapie szczegotowych opracowarn
(projektéw budowlanych),

9) zasilanie poszczegélnych posesji na warunkach wydanych przez Zaktad
Energetyczny Warszawa-Teren S A

§ 21

Ustalenia dotyczace zaopatrzenia w gaz, plan ustala:

1) pokrycie w 100 % zapotrzebowania na gaz do celéw komunalnych, przygotowania
cieptej wody uzytkowej oraz ewentualnie ogrzewania dla istniejacej i projektowanej
zabudowy, po uprzedniej niezbednej rozbudowie sieci gazowej,

2) zasilanie z ogdlnomiejskiej sieci gazowej $redniego cisnienia ze stacji redukeyjno-
pomiarowej ,Zabki’, w oparciu o istniejgce przewody gazowe $redniego cignienia:

- & 65 mm w ul. Mareckiej i Inzynierskiej,
- 040 mm w ul. Zautek, Kwiatowej i Prusa oraz na odcinkach ul. Jagiettowicza,

3) rozbudowg sieci gazowej zgodnie z przepisami szczegélnymi i na warunkach
okreslonych przez operatora sieci (Mazowiecka Spétka Gazownictwa — Oddziat
Gazownia Warszawa),

4) doprowadzenie gazu do poszczegdinych budynkéw poprzez realizacje Zewnetrzne;
sieci gazowej i szafek gazowych zgodnie z przepisami szczegoélnymi oraz
w uzgodnieniu z zarzgdzajacym siecig gazowa,

§ 22

1. Ustalenia dotyczace zaopatrzenia w ciepto - plan ustala jako obowiazujgce
ogrzewanie budynkéw z lokalnych zrédet ciepta na paliwo gazowe (gaz sieciowy),
olejowe (olej opatowy lekki o zawartosci siarki do 0,3%), ogrzewanie energig



elekiryczng lub odnawialna; preferuje sie rozwiazania grupowe zmniejszajace emisje
zanieczyszczen do atmosfery. Wyklucza sie stosowanie piecow opalanych paliwem
statym (nie dotyczy kominkdow).

2. W zakresie dostepu do sieci teletechnicznych plan ustala:

1)
2)

peine pokrycie zapotrzebowania na tacza telefoniczne, _
tacza telefoniczne z sieci w uzgodnieniu i wedlug warunkéw okreslonych
przez zarzadzajacego lub wiasciciela sieci i urzadzen.

§ 23

Ustalenia dotyczgce usuwania odpadow statych, plan ustala:

1)

2)

wyposazenie nieruchomosci w urzgdzenia stuzace do zbierania odpadow
komunalnych oraz utrzymanie tych urzadzen w odpowiednim stanie
sanitarnym, porzgdkowym i technicznym, -

zbieranie powstatych na terenie nieruchomosci odpadéw komunalnych
zgodnie z wymaganiami okreslonymi w stosownej uchwale rady gminy oraz
pozbywanie sig tych odpadow w sposdb zgodny z przepisami,

obowigzek wyposazenia terenu w urzadzenia i miejsce umozliwiajace
segregacje odpadow zgodnie z § 8 pkt 5.

Rozdziat 8
Przepisy szczegdtowe

§ 24

1. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego MN-1, ustala
sig przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojaca i szeregowa.

2. Dla terenu, o ktérym mowa w ust. 1, plan ustala:
1) nastepujace zasady ochrony i ksztaftowania tadu przestrzennego:

a)

zachowanie istniejace] zabudowy mieszkaniowej (zespdt trzech budynkéw
w formie szeregowej przy ul. Zautek 8a), dopuszczenie jej remontow,
przebudowy bez zmiany wysokosci i nie przekroczenia obowiazujacych
parametrow i wskaznikow intensywnosci zabudowy zgodnie z pkt. 2,

ochrong budynku przy ul. Zautek 8 jako obiektu o szczegélnych walorach
kulturowych dla miasta — obowigzuje zakaz zmiany detalu elewacji, wysokoéci
I ksztattu dachu oraz podziatu dziatki, dopuszcza sie remonty budynku
| adaptacjg wnetrz na lokalne funkcje ustugowe np. punkt przedszkolny,
mozliwosc lokalizacji w parterach budynkéw nieucigzliwych ustug: handlu,
zdrowia, rzemiosta itp.

nakaz likwidacji obiektow gospodarczych w ztym stanie technicznym,

w strefie ucigzliwosci hatasowej od ul. Inzynierskiej (ok. 50 m od krawedzi
jezdni) zalecenie ochrony pomieszczen mieszkalnych przed hatasem poprzez
zastosowanie zabezpieczen hatasowych - okien o podwyzszonej izolacyjnosci
akustycznej oraz dla nowej zabudowy takie rozplanowanie pomieszczeri
w budynku by sypialnie mialy okna z przeciwnej strony niz ucigzliwa droga,

w strefie ochrony ujgcia wéd podziemnych (wniesionej na rysunku planu)
uwzglednienie warunkdw szczegdlnych zgodnie z § 8 ppkt 7,
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2) obowigzujace parametry I wskazniki ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu:
a) maksymalna wysoko$é zabudowy — 2 kondygnacje naziemne i poddasze
uzytkowe, do 12 m od poziomu terenu do kalenicy dachu,
b) obDowiqzek realizacji dachow wysokich o nachyleniu potaci minimum 30" do
457,
¢) minimalna powierzchnia biclogicznie czynna - 50 % powierzchni dziatki,
d) maksymalna powierzchnia zabudowana i utwardzona do 50 % powierzchni
dziatki,
g) maksymalna intensywnosc zabudowy — 0,85,
f) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy — w odleglosci 5 m od
linii rozgraniczajgcych ul. Zautek i Inzynierskiej,
3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
- nie dopuszcza sie dalszego podziatu dziatek | wprowadzenia nowych obiektow
mieszkalnych,
4) zasady obstugi komunikacyjne] dziatek:
- obstuga dziatek od ul. Zautek,

3. Dla terenu zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej MN-1 obowigzuja ustalenia
ogdélne zawarte w §§ 6,7,8,9,10,11,16,18,19,20,21,22 i 23.

§ 25

1. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego MN-2, ustala
sie przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojaca i blizniacza.

2. Dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1, plan ustala;

1) nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) realizacje jednego budynku mieszkalnego wolnostojacego i potowy budynku
blizniaczego,

b) zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, dopuszczenie jej remontow,
przebudowy bez zmiany wysokosci i nie przekroczenia obowigzujgcych
parametrow i wskaznikow intensywnosci zabudowy zgodnie z pkt. 2,

c) wymiane budynkdw mieszkalnych w ztym stanie technicznym,

d) mozliwosé lokalizacji w parterach budynkéw nieucigzliwych ustug: handlu,
Zdrowia, rzemiosta itp.

e) nakaz likwidacji obiektow gospodarczych w ztym stanie technicznym,

f) zachowanie wartosciowych drzew wskazanych na rys. planu,

g) w strefie ochrony ujecia wéd podziemnych (wniesionej na rysunku planu)
uwzglednienie warunkow szczegolnych,

2) obowigzujgce parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy
| zagospodarowania terenu:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 2 kondygnacje naziemne i poddasze
uzytkowe, do 12 m od poziomu terenu do kalenicy dachu,

b) Dbgrwiqzek realizacji dachéw wysokich o nachyleniu potaci minimum 30° do
457,

c) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 50 % powierzchni dziatki,

d) maksymalna powierzchnia zabudowana i utwardzona do 30 % powierzchni
dziatki,

e) maksymalna intensywnosc¢ zabudowy — 0,85,
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f) w przypadku realizacji potowy budynku blizniaczego jako dobudowy do

g)

h)

budynku istniejacego dopuszcza sig przyjecie wysokosci zgodnej
z wysokoscig budynku istniejgcego,

obowigzek zastosowania jednakowej kolorystyki pokrycia dachowego oraz
ujednolicenia elewacji i zewnetrznych detali wykonczeniowych przy realizacji
potowy budynku blizniaczego jako dobudowy do budynku istniejgcego,
nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy — w odlegtoéci 5 m od
linii rozgraniczajacych ul. Kwiatowej i 4 m od ul. Zautek,

3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
- nie dopuszcza sie dalszego podziatu dziatek,
4) zasady obstugi komunikacyjnej dziatek:
- obstuga istniejgcych dziatek od ul. Zautek, Kwiatowej i ciggu pieszo-jezdnego.

3. Dla terenu zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej MN-2 obowiazujg ustalenia
ogolne zawarte w §§ 6,7,8,9,11,16,18,19,20,21,22 i-23.

§ 26

1. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego MN-3, ustala
sie przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojaca i blizniacza z dopuszczeniem ustug w formie lokali ustugowych
wbudowanych w budynki mieszkalne.

2. Dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1, plan ustala;
1) nastepujace zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:
a) zachowanie istniejace] zabudowy mieszkaniowej (wolnostojace], blizniaczej

I niskiego budynku wielorodzinnego), dopuszczenie jej remontow,
przebudowy bez zmiany wysokosci i nie przekroczenia obowigzujgcych
parametrow i wskaznikow intensywnosci zabudowy zgodnie z pkt 2,
obowigzek zachowania otwarcia widokowego na  kosciét M.B.
Czestochowskie] (wskazanego na rysunku planu) poprzez nie nasadzanie
zieleni wysokiej 1 zakaz zabudowy tego pasa terenu, poza lokalizacja
wskazang przy ul. Jagieltowicza o wysokosci 1 kondygnacji z poddaszem
uzytkowym,

realizacjg nowej zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne] wolnostojacej lub
blizniaczej,

nakaz rozbidrki budynkéw znajdujgcych sie w ruinie lub ziym stanie
technicznym,

mozliwos¢ lokalizacji w parterach budynkéw nieuciazliwych ustug: handiu,
zdrowia, rzemiosta itp.

dopuszczenie lokalizacji budynku garazowo-gospodarczego o powierzchni do
40 m* w glebi dziatki, pod warunkiem nie przekroczenia obowigzujacych
wskaznikow intensywnosci zabudowy,

ochrong pomnika przyrody wskazanego na rysunku planu (posesja przy
ul. Prusa 4a), ustalenia zgodnie z § 7 ust. 11 2,

zachowanie wartosciowych drzew wskazanych na rys. planu,

w zasiggu strefy z poziomem woéd gruntowych w przedziale 0,5 — 1,5 m p.p.t.
(wskazane] na rysunku planu) ograniczenie mozliwosci podpiwniczenia
budynkéw zgodnie z § 6 ust. 2 pkt 2,
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) w strefie ucigzliwosci hatasowej od ul. Inzynierskiej (ok. 50 m od krawedzi
jezdni) zalecenie ochrony pomieszczen mieszkalnych przed hatasem poprzez
zastosowanie zabezpieczen hatasowych - okien o podwyzszonej izolacyjnosci
akustycznej oraz dla nowej zabudowy takie rozplanowanie pomieszczen
w budynku by sypialnie miaty okna z przeciwnej strony niz ucigzliwa droga,

k) w strefie ochrony ujecia wod podziemnych (wniesionej na rysunku planu
uwzglednienie warunkdw szczegolnych zgodnie z § 8 ppkt 7,

2) obowigzujace parametry i wskazZniki ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 2 kondygnacje naziemne i poddasze
uzytkowe, do 12 m od poziomu terenu do kalenicy dachu, w zasiegu otwarcia
widokowego do 6 m od poziomu terenu do kalenicy dachu,

b) maksymalna wysokoé¢ budynku garazowo-gospodarczego — 1 kondygnacja
naziemna bez uzytkowego poddasza,

c) oboquek realizacji dachéw wysokich o nachylenru potaci minimum 30° do
45°,

d) w p:zypadku realizacji potowy budynku blizniaczego jako dobudowy do
budynku istniejgcego dopuszcza sie przyjecie wysokosci zgodnej
Zz wysokoscig budynku istniejgcego,

e) obowiazek zastosowania jednakowej kolorystyki pokrycia dachowego oraz
ujednolicenia elewac]i i zewnetrznych detali wykoriczeniowych przy realizacji
potowy budynku blizniaczego jako dobudowy do budynku istniejgcego,

f) maksymalna powierzchnia zabudowana i utwardzona do 50 % powierzchni
dziatki,

d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 50 % powierzchni dziatki,

h) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,85,

i) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy : w odlegtosci 5 m od
linii rozgraniczajacych ul. Prusa, Zaufek, ciggu pieszo-jezdnego BKDPJ,
ul. Kwiatowej i ul. Jagiettowicza, po granicach otwarcia widokowego na
koscidt,

j) minimalna wielkosé dziatki 500 m* dla budynkéw wolnostojacych lub dla
potowy blizniaka,

3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomoséci:
a) dopuszcza sie podziat dziatek pod warunkiem zachowania minimalnej
powierzchni nowych dziatek 500 m? oraz dostepu do drogi publicznej,

b) dopuszcza sie wydzielenie nowych dzialek w rejonie ul. Jagietowicza pod
zabudowe pierzejowa z ustugami w parterach,

4) zasady obstugi komunikacyjnej dziatek:
- obstuga dziatek od ulic: Prusa, Zautek, Kwiatowej i Jagiettowicza.

3. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN-3 obowigzujg ustalenia
ogolne zawarte w £§ 6,7,8,9,10,11,16,18,19,20,21,22 i 23.

§ 27

1. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej oznaczonego
MN/U, ustala sie przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojgca, ustugi w formie lokali ustugowych whbudowanych
w budynki mieszkalne lub w obiektach wolnostojacych.

2. Dla terenu, o ktérym mowa w ust. 1, plan ustala;
1) nastgpujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
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a) zachowanie istniejacej zabudowy mieszkaniowej wolnostojacej i ustugowe;,
dopuszczenie jej remontow, przebudowy bez zmiany wysokosci i nie
przekroczenia obowigzujacych parametrow | wskaznikéw intensywnosci
zabudowy zgodnie z pkt 2,

b) dopuszcza sig lokalizacje wolnostojgcych budynkéw ustugowych (ustugi
nieucigzliwe), pod warunkiem zachowania wskaznika intensywnosci
zabudowy,

c) mozliwoéé lokalizacji w parterach budynkéw nieuciazliwych ustug: handlu,
zdrowia, rzemiosta itp., preferuje sie wprowadzenie ustug w parterach
budynkéw od strony ul. Jagieltowicza | projektowanego placu publicznego
(informacyjnie oznaczonego - KP),

d) maksymalng powierzchnie wbudowanych Ilokali ustugowych - 30%
powierzchni catkowite] budynku,

e) nakaz likwidacji obiektow gospodarczych w ztym stanie technicznym,

f) obowigzek wprowadzenia zieleni izolacyjnej od strony ul. Mareckiej,

g) w zasiegu strefy z poziomem waéd gruntowych w przedziale 0,5 - 1,5 m p.p.t.
(wskazane] na rysunku planu) ograniczenie mozliwosci podpiwniczenia
budynkéw zgodnie z § 6 ust. 2 pkt 2,

h) w strefie ucigzliwosci hatasowej od ul. Mareckiej (ok. 50 m od krawedzi
jezdni) zalecenie ochrony pomieszczen mieszkalnych przed hatasem poprzez
zastosowanie zabezpieczen hatasowych - okien o podwyZszonej izolacyjnosci
akustyczne] oraz dla nowej zabudowy takie rozplanowanie pomieszczen
w budynku by sypialnie miaty okna z przeciwnej strony niz uciazliwa droga,

2) obowigzujace parametry i wskazniki ksztaftowania zabudowy

i zagospodarowania terenu:

a) maksymalna wysokosc zabudowy — 2 kondygnacje naziemne i poddasze
uzytkowe, do 12 m od poziomu terenu do kalenicy dachu,

b) maksymalna wysokosc¢ wolnostojgcego budynku ustugowego— 1 kondygnacja
naziemna i poddasze uzytkowe — do 7 m od poziomu terenu do kalenicy

dachu,

c) cbgrwia_zek realizacji dachéw wysokich o nachyleniu potaci minimum 30° do
45"

d) maksymalna powierzchnia zabudowana i utwardzona do 60 % powierzchni
dziatki,

e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 40 % powierzchni dziatki,
f) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,85,
d) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy — w odlegtoéci 5 m od
linii rozgraniczajacych ul. Kwiatowej, Mareckiej i Jagieftlowicza,
J) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
- nie dopuszcza sie dalszego podziatu dziatek | wprowadzenia nowych obiektow
mieszkalnych,
4) zasady obstugi komunikacyjnej dziatek:
a) obstuga istniejgcych dziatek od ul. Kwiatowej i Jagiettowicza,
b) obowiazuje ograniczenie obstugi od ul. Mareckiej do istniejacego zjazdu.

3. Dla terenu zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej MN/U obowiazujg ustalenia
ogolne zawarte w §§ 6,7,8,9,11,16,18,19,20,21,22 | 23.



§ 28

Dia terenu zabudowy usiugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego
U/MN-1, ustala sie przeznaczenie podstawowe: obiekty ustugowe (ustugi
lokalne) - handel, administracja, gastronomia, ustugi bytowe, w formie pierzei
od strony ul. Mareckiej lub lokale ustugowe wbudowane w partery budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych szeregowych wzdiuz ulicy.

Dla terenu, o ktérym mowa w ust. 1, plan ustala:
1) nastepujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a)

b)

c)

d)

realizacje funkcji ustugowo-handlowe] od strony ul. Mareckie], wytworzenie
pierzei ustugowej i lokalizacje witryn, wystaw | wejs¢ w elewacjach od strony
ulicy,

dopuszczenie lokalizacji samodzielne] zabudowy ustugowej w formie pierzei
od ulicy albo taczenie funkcji (ustugi nieucigzliwe w parterze budynku, funkcja
mieszkaniowa na pietrze lub w tylnej czesci dziatki),

mozliwosé lokalizacji budynku garazowo-gospodarczego o powierzchni do
40 m® w glebi dziatki, pod warunkiem nie przekroczenia obowigzujacych
wskaznikdw intensywnosci zabudowy,

obowigzek  zachowania ofwarcia widokowego na kosciét M.B.
Czestochowskiej poprzez nie nasadzanie zieleni wysokiej | zakaz zabudowy
tego pasa terenu,

w zasiegu strefy z poziomem wod gruntowych w przedziale 0,5 - 1.5 m p.p.t.
(wskazanej na rysunku planu) ograniczenie mozliwosci podpiwniczenia
budynkéw zgodnie z § 6 ust. 2 pkt 2,

obowigzek ochrony pomieszczen mieszkalnych przed hatasem poprzez
zastosowanie zabezpieczen hatasowych - okien o podwyzszonej izolacyjnosci
akustycznej oraz rozplanowanie pomieszczen w budynku w ten sposob by
sypialnie miaty okna z przeciwnej strony niz ulica Marecka,

2) obowigzujace parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu:

a)

b)

g)
h)

)

maksymalna wysokos¢ zabudowy — 2 kondygnacje naziemne i poddasze
uzytkowe, do 10 m od poziomu terenu do kalenicy dachu,

maksymalna wysoko$¢ budynku garazowo-gospodarczego — 1 kondygnacja
naziemna bez uzytkowego poddasza,

Db[?wiazek realizacji dachéw wysokich o nachyleniu potaci minimum 30° do
45",

obowigzek zastosowania jednakowej kolorystyki pokrycia dachowego oraz
ujednolicenia elewacji i zewnetrznych detali wykonczeniowych przy realizacji
zabudowy pierzejowej,

maksymalna powierzchnia zabudowana i utwardzona do 70 % powierzchni
dziatki,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30 % powierzchni dziatki,
maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,95,

nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy — w odlegtoéci 5 m od
linii rozgraniczajacych ul. Mareckiej i Jagiettowicza oraz po granicy otwarcia
widokowego na kosciot,

minimalna wielkoé¢ dziatki 500 m?,

3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
- dopuszcza sie podziat dziatek pod warunkiem zachowania normatywnej
wielkosci | dostepu do drogi publicznej (ul. Jagieftowicza),
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4) zasady obstugi komunikacyjne| dziatek:

a)
b)

obstuga dziatki nr 53/1 od ul. Jagietfowicza,
obstuga dziatek nr ew. 53/2 i 53/3 od ul. Mareckiej poprzez jeden wjazd
bramowy.

Dla terenu zabudowy ustugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej U/MN-1 obowiazujg
ustalenia ogélne zawarte w §§ 6,7,8,9,10,11,16,18,19,20,21,22 j 23.

§29

1. Dla terenéw zabudowy ustugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych
U/MN-2 i U/MN-3, ustala sie przeznaczenie podstawowe: ustugi w formie lokali
ustugowych wbudowanych w partery budynkéw mieszkalnych lub w obiektach
wolnostojacych, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub
blizniacza z ustugami. =

2

Dila terenu, o ktérym mowa w ust. 1, plan ustala;
1) nastepujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a)

b)

h)

zachowanie istniejacej zabudowy mieszkaniowe] (dwa budynki mieszkalne
jednorodzinne), dopuszczenie jej remontow, przebudowy bez zmiany
wysokoéci i nie przekroczenia obowiazujgcych parametrow i wskaznikow
intensywnoéci zabudowy zgodnie z pkt 2,

obowigzek zachowania otwar¢ widokowych na kosciot M.B. Czestochowskie]
(wskazanych na rysunku planu) poprzez nie nasadzanie zieleni wysokigj
i zakaz zabudowy tego pasa terenu, poza lokalizacjami wskazanymi na
rysunku planu o wysokosci 1 kondygnacji z poddaszem uzytkowym,
realizacje nowej zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej lub
blizniaczej z ustugami wbudowanymi,

lokalizacje w parterach budynkow usytuowanych od strony ul. Jagiettowicza
nieucigzliwych ustug: handlu, zdrowia, rzemiosta itp., dopuszcza sie
wytworzenie pierzei handlowo-ustugowej wzdtuz ulicy,

dopuszcza sie lokalizacje wolnostojacych budynkéw ustugowych (ustugi
nieucigzliwe), pod warunkiem zachowania wskaZznika intensywnosci
zabudowy,

zachowanie wartosciowych drzew wskazanych na rysunku planu,

w zasiegu strefy z poziomem wod gruntowych w przedziale 0.5 - 15 m p.p.t.
(wskazanej na rysunku planu) ograniczenie mozliwosci podpiwniczenia
budynkow zgodnie z § 6 ust. 2 pkt 2,

w strefie ucigzliwosci hatasowej od ul. Mareckiej (ok. 50 m od krawedzi
jezdni) zalecenie ochrony pomieszczen mieszkalnych przed hatasem poprzez
zastosowanie zabezpieczen hatasowych - okien o podwyzszonej izolacyjnosci
akustyczne] oraz dla nowej zabudowy takie rozplanowanie pomieszczen
w budynku, aby sypialnie miaty okna z przeciwnej strony niz ucigzliwa droga,

2) obowigzujace parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy
| zagospodarowania terenu:

a)

b)

maksymalna wysokosé zabudowy — 2 kondygnacje naziemne i poddasze
uzytkowe, do 10 m od poziomu terenu do kalenicy dachu, dla terendw
w zasiegu otwarc widokowych w rejonie ciggu pieszo-jezdnego -
1 kondygnacja z poddaszem uzytkowym, do 6 m od poziomu ferenu do
kalenicy dachu,

obnawia_zek realizacji dachéw wysokich o nachyleniu potaci minimum 30° do
43",



c) w przypadku realizacji potowy budynku blizniaczego jako dobudowy do
budynku istniejgcego dopuszcza sig przyjecie wysokosci zgodnej
z wysokoscig budynku istniejacego,

d) obowiazek zastosowania jednakowej kolorystyki pokrycia dachowego oraz
ujednolicenia elewacji i zewnetrznych detali wykonczeniowych przy realizagji
potowy budynku blizniaczego jako dobudowy do budynku istniejgcego,

e) maksymalna powierzchnia zabudowana i utwardzona do 60 % powierzchni
dziafki,

f) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 40 % powierzchni dziatki,

g) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,85,

h) nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowe| zabudowy: w odlegiosci 5 m od
linii rozgraniczajacych ul. Jagieftowicza i ciggu pieszo-jezdnego 8KDPJ, po
granicach ofwar¢ widokowych na koscidt (wniesionych na rysunek planu),

3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

- nie dopuszcza sie dalszego podziatu dziatek,

4) zasady obstugi komunikacyjnej dziatek:

- obstuga istniejacych dziatek od ul. Jagiettowicza i ciagu pieszo-jezdnego

8KDPJ.

3. Dla terenow zabudowy ustugowej i mieszkaniowe] jednorodzinnej U/MN-2 i U/MN-3
obowigzuja ustalenia ogélne zawarte w §§ 6,7,8,9,10,11,16,18,19,20,21,22 i 23.

§ 30
Na terenach przeznaczonych pod drogi publiczne, oznaczonych KD, plan ustala:

1) modernizacje istniejacego ukiadu drogowego tj. ulic: Zautek 4KDD, Kwiatowe]
7KDD oraz istniejacego fragmentu ul. Jagiettowicza 3IKDL,

2) realizacje przebicia ul. Jagieftowicza 3KDL - miedzy istniejacym odcinkiem ulicy
a ulicg Marecka wraz z zatoka parkingowsa zlokalizowang w rejonie placu
publicznego (oznaczonego informacyjnie na rysunku planu symbolem KP)
i organizacje tego placu poprzez nasadzenia zieleni wysokiej i niskigej oraz
wprowadzenie elementow matej architektury,

3) konieczno$¢ budowy ciggu pieszo-jezdnego Zautek 6KDPJ - migdzy ulicg Zautek
o funkcji dojazdowej a ul. Kwiatows,

4) urzadzenie ciggu pieszo-jezdnego 8KDPJ - miedzy ulicg Jagiettowicza
a ul. Pogonowskiego (zlokalizowang poza planem),

5) do czasu realizacji projektowanych ulic | ciggdw dopuszcza sie dotychczasowy
sposob zagospodarowania terenu,

6) zmiana dotychczasowego sposobu uzytkowania terenu nie zwigzana z realizacjg
funkcji komunikacyjne] musi uwzglednia¢c wymogi okreslone w obowigzujgcej
ustawie o drogach publicznych,

7) w granicach wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi ulic rezerwuje sig trasy dla
sieci inzynieryjnych | ustala sie realizacje sieci oraz urzgdzen infrastruktury
technicznej w zakresie uzgodnionym z zarzadcg drogi,

8) linie rozgraniczajace ulic lub ich odcinkéw zlokalizowanych w granicach obszaru
objetego planem oraz:

a) dla ul. Mareckiej 1KDZ - potudniowa linie rozgraniczajgca,

b) dla ul. Inzynierskiej 2KDZ - pdinocng linie rozgraniczajaca,

c) dla czesci ul. Kwiatowe] 7KDPJ i ul. Zautek 4KDD - wschodnie linie
rozgraniczajgce,
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9) nastepujace szerokosci ulic | ciggdw pieszo-jezdnych wyznaczone na rysunku planu
liniami rozgraniczajacymi:
a) ul. Jagietfowicza 3KDL - 10 do 13 m w liniach rozgraniczajacych,
b) ul. Zautek 4KDD - 8 do 9 m w liniach rozgraniczajgcych,
c) ciggi pieszo-jezdne:
- ul. Zautek 6KDPJ - min. 5 m (na odcinku na wschéd od ul. Kwiatowej) i min.
7 m (odcinek na zachdd od ul. Kwiatowej) w liniach rozgraniczajgcych ,
- ul. Kwiatowa 7KDPJ - min. 7 m w liniach rozgraniczajgcych,
- ul. Pogonowskiego 8KDPJ - min. 5,5 m w liniach rozgraniczajacych.

Rozdziat 9
Przepisy koricowe

§ 31

Ustala sie stawke procentowa stuzacg naliczaniu opfaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 15 %.

§ 32

Do spraw z zakresu zagospodarowania przesirzennego, wszczetych przed dniem
wejscia w zycie planu a nie zakonczonych decyzjg ostateczna, stosuje sie ustalenia
planu.

§ 33

1. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi miasta Zielonka.
2. Burmistrzowi Miasta Zielonka powierza sie przechowywanie oryginatu planu wraz ze
zbiorem dokumentacji formalno-prawnej.

§ 34

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Woejewodztwa Mazowieckiego.
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Zatgcznik Nr 2

do Uchwaty Nr XXI11/240/04
Rady Miasta Zielonka

z dnia 17.09.2004r.

LISTA UWAG NIEUWZGLEDNIONYCH | UWAG NIEUWZGLEDNIONYCH
W CZESCI

I. Renata i Sylwester Lasoccy zam. Zielonka ul. Kwiatowa 10A

Uwaaa dot. likwidacji proj. przebicia ulicy Zaulek i potaczenia jej z ul. Kwiatowa.

Uwaga nieuwzgledniona

Przebicie projektowanego odcinka ulicy Zautek, o szerokosci ok. 7 m. w liniach
rozgraniczajgcych, nie koliduje z istniejaca zabudowa mieszkaniows. Przy lokalizacii
budynku zrealizowanego na dziatce nr ew. 16/3 z obr. 4-90-06 uwzgledniono
planowane poszerzenie istniejgcego ciggu komunikacyjnego zgodnie z danymi
technicznymi okreslonymi w opinii BPRW nr 4271/dt/PrPn/95.

Ulica Kwiatowa petni¢ bedzie funkcje ciagu pieszo-jezdnego [KDPJ]. Glownie ze
wzgledu na bezpieczenstwo przeciwpozarowe oraz brak mozliwosci zakonczenia jej
placem manewrowym o paramefrach umozliwiajacych zawrécenie samochodow
strazy pozarnej - konieczna jest realizacja odcinka ciagu pieszo-jezdnego tgczacego
ul. Zautek z ul. Kwiatowa. Potaczenie to usprawni obstuge dziatek przy ul. Kwiatowej
i umozliwi wprowadzenie bezpiecznej organizacji ruchu dla tego rejonu.

Ustalenie kierunku ruchu nie moze by¢ ustaleniem planu, gdyz jego okreslenie dla
ul. Kwiatowej i ciagu Zaulek mozliwe bedzie na etapie ich realizacji - w ramach
projektu organizacji ruchu dla tego rejonu komunikacyjnego.

Il. Ewa Gorska, zam. Warszawa, ul. tukowska 15 m 125

Uwagi do zapisow dla terenu U/MN-3 dotyczgce: 1. zmiany przewazajgcej
(podstawowe]) funkgji ferenu z ustugowe| na rzecz mieszkaniowej. 2. likwidacji
ograniczenia wysokosci zabudowy w rejonie kosciota, 3. wprowadzenia zapisu
dopuszczajacego w_chwili_obecnej dostep do dziatki 53/9, 4. zmniejszenie
minimalnej powierzchni biclogicznie czynnej z 50% np. do 35%.

Uwagi nieuwzglednione:

Ad 1. Ustalenia planu muszag by¢ zgodne ze Studium uwarunkowar i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka, wediug ktérego przedmiotowy
teren zlokalizowany jest w ramach obszaru zabudowy ustugowo - handlowej. Z uwagi
na to nie widzi sie¢ mozliwosci wprowadzenia dla tego rejonu jako funkcji
podstawowe] — mieszkalnictwa jednorodzinnego, a funkcji ustugowe] jako
uzupetniajacej.



Ad 2. Ograniczenie wysokoéci zabudowy w rejonie kosciota wynika z wytycznych
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw, a takze jest spojne z ustaleniami
dotychczas obowigzujgcego dla tego terenu migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Centrum Miasta Zielonka,

Ad 3. Wstepny termin realizacji ul. Jagieltowicza i cigqgu pieszo-jezdnego
Pogonowskiego okreslony zostat w zatgczniku nr 3 do uchwaty ,Sposob realizacji
zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do
zadan wiasnych gminy oraz zasady ich finansowania”. Na dzien dzisiejszy nie ma
podstaw do wydzielenia tzw. drogi koniecznej do dziatki nr 53/9 z obr. 4-90-06.

Uwaga uwzgledniona:
Ad 4. — zmniejszenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do 40% .




Zatgcznik Nr 3

do Uchwaty Nr XXI111/240/04
Fady Miasta Zielonka

z dnia 17.09.2004r.

SPOSOB REALIZACJI, ZAPISANYCH W PLANIE, INWESTYCJI Z ZAKRESU
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KTORE NALEZA DO ZADAN WLASNYCH
GMINY, ORAZ ZASADY ICH FINANSOWANIA.

1. Sposob realizacji i zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, nalezacych do zadan wiasnych gminy, regulujg uchwaty:

1) Uchwata Nr XIlI/112/03 Rady Miasta Zielonka z dnia 26 listopada 2003r.
w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Inwestycyjnego Gminy Zielonka
w latach 2004-2008 i na lata nastepne,

2) Uchwata Nr XV/131/03 Rady Miasta Zielonka z dnia 29 grudnia 2003r.
w sprawie uchwalenia budzetu miasta Zielonka na 2004 rok.

2. Tabele zamieszczone w zataczniku, przedstawiajg zakres inwestyc)i wynikajgcych
z ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
harmonogram czasowy ich realizacji, ktére moga ulega¢ modyfikacjom.
Modyfikacjie te nie beda wymagaly przeprowadzenia procedury zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego.
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